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Date:    JulǇ Ϯϲ, ϮϬϭϲ 

To:    PlaŶŶiŶg CoŵŵissioŶ  

From:    BƌiaŶ Pedƌotti, PƌojeĐt MaŶageƌ   

SuďjeĐt:   CoŶtiŶued iteŵ ‐ WoƌkfoƌĐe HousiŶg OƌdiŶaŶĐe aŶd DesigŶ GuideliŶes / LRPϮϬϭϰ‐ϬϬϬϭϴ 

 

OŶ  JulǇ  ϭϰ,  ϮϬϭϲ,  the  PlaŶŶiŶg  CoŵŵissioŶ  ĐoŶduĐted  a  puďliĐ  heaƌiŶg  foƌ  the  WoƌkfoƌĐe  HousiŶg 
OƌdiŶaŶĐe aŶd DesigŶ GuideliŶes  iteŵ.    FolloǁiŶg  staff  pƌeseŶtatioŶ,  puďliĐ  ĐoŵŵeŶt  aŶd disĐussioŶ, 
the  CoŵŵissioŶ  diƌeĐted  staff  to  ƌeseaƌĐh  seǀeƌal  optioŶs  to  help  theŵ  fiŶalize  the  sĐope  of  the 
oƌdiŶaŶĐe aŶd deteƌŵiŶe Ŷeeded oƌdiŶaŶĐe ĐhaŶges.  “peĐifiĐallǇ, the CoŵŵissioŶ asked staff to ƌetuƌŶ 
ǁith iŶfoƌŵatioŶ as folloǁs: 
 

 Methods  to  eŶsuƌe  loŶgeƌ‐teƌŵ  affoƌdaďilitǇ  of  ǁoƌkfoƌĐe  housiŶg  uŶits,  iŶĐludiŶg  eƋuitǇ 
shaƌiŶg,  loŶg‐teƌŵ oǁŶeƌ‐oĐĐupaŶĐǇ, aŶd ƌestƌiĐtioŶs oŶ ǀaĐatioŶ ƌeŶtals 

 BuildiŶg ĐoŶstƌuĐtioŶ fees 
 IŶĐlusioŶaƌǇ HousiŶg ƌeƋuiƌeŵeŶts aŶd ǁhetheƌ this pƌoǀisioŶ Đould ďe eliŵiŶated 
 PossiďilitǇ of ǁoƌkfoƌĐe housiŶg suďdiǀisioŶs iŶ ResideŶtial “uďuƌďaŶ aŶd ResideŶtial Ruƌal laŶd 

use Đategoƌies 
 DesigŶ  ĐoŶsideƌatioŶs  suĐh as  Đottage housiŶg,  zeƌo  lot  liŶes,  fƌoŶt poƌĐh  loĐatioŶ aŶd depth, 

aŶd ďalĐoŶies oǀeƌ puďliĐ sideǁalks 
 AdditioŶ  of  seĐoŶdaƌǇ  uŶits  to  Taďle  Ϯ‐Ϯ  foƌ  ResideŶtial Multi‐FaŵilǇ,  CoŵŵeƌĐial  Retail,  aŶd 

OffiĐe/PƌofessioŶal laŶd use Đategoƌies 
 MethodologǇ foƌ tƌaŶsitioŶiŶg ƌesideŶtial uŶits to ĐoŵŵeƌĐial iŶ ŵiǆed‐use deǀelopŵeŶts 
 IŶteƌŵiǆiŶg/sĐatteƌiŶg of ǁoƌkfoƌĐe housiŶg uŶits iŶto a laƌgeƌ deǀelopŵeŶt 

 
 
DISCUSSION 
 
LoŶgeƌ‐Teƌŵ AffoƌdaďilitǇ PƌoǀisioŶs 
The CoŵŵissioŶ diƌeĐted staff  to eǆploƌe eƋuitǇ‐shaƌiŶg aŶd  loŶgeƌ‐teƌŵ oǁŶeƌ oĐĐupaŶĐǇ pƌoǀisioŶs 
foƌ ǁoƌkfoƌĐe  housiŶg  uŶits.    IŶ  paƌtiĐulaƌ,  the  CitǇ  of  “aŶ  Luis Oďispo’s MoǇleŶ  TeƌƌaĐe  pƌojeĐt  ;see 
attaĐhed  site plaŶͿ ǁas  ƌefeƌeŶĐed ďǇ  seǀeƌal  speakeƌs duƌiŶg puďliĐ  ĐoŵŵeŶt  as  a  good eǆaŵple of 
eƋuitǇ‐shaƌiŶg ĐuƌƌeŶtlǇ iŶ pƌaĐtiĐe.  CouŶtǇ staff ŵet ǁith CitǇ staff to disĐuss theiƌ affoƌdaďle housiŶg 
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pƌogƌaŵs assoĐiated ǁith the MoǇleŶ TeƌƌaĐe pƌojeĐt aŶd otheƌ CitǇ deǀelopŵeŶts.  “taff has attaĐhed a 
ĐopǇ of the BuǇeƌ’s DisĐlosuƌe “tateŵeŶt foƌ the “haƌed EƋuitǇ Pƌogƌaŵ, ǁhiĐh is ďeiŶg utilized iŶ the 
MoǇleŶ  TeƌƌaĐe  pƌojeĐt.    As  loŶg  as  eƋuitǇ‐shaƌe  uŶits  aƌe  iŶ  the  pƌogƌaŵ,  theǇ  aƌe  ƌeƋuiƌed  to  ďe 
oǁŶeƌ‐oĐĐupied, ǁhiĐh ďǇ defiŶitioŶ ǁould pƌeĐlude ǀaĐatioŶ ƌeŶtals.   The stateŵeŶt  iŶĐludes a taďle 
shoǁiŶg that the loŶgeƌ a peƌsoŶ oǁŶs the hoŵe, the loǁeƌ peƌĐeŶtage of appƌeĐiated ǀalue the peƌsoŶ 
ǁill ďe ƌeƋuiƌed to paǇ ďaĐk to the CitǇ upoŶ sale.  AŶǇ ǀalue paid ďaĐk to the CitǇ goes iŶto aŶ aĐĐouŶt 
to  help  fuŶd  additioŶal  affoƌdaďle  housiŶg  uŶits.    “taff  ƌeĐoŵŵeŶds  that  aŶǇ  eƋuitǇ  shaƌe  pƌogƌaŵ 
folloǁ a siŵilaƌ pƌoĐess as pƌoǀided ďǇ the CitǇ of “aŶ Luis Oďispo. 
 
ReduĐtioŶ/EliŵiŶatioŶ of IŶĐlusioŶaƌǇ HousiŶg ReƋuiƌeŵeŶt 
The  CoŵŵissioŶ  diƌeĐted  staff  to  eǆploƌe  ǁhetheƌ  the  iŶĐlusioŶaƌǇ  housiŶg  ƌeƋuiƌeŵeŶt  Đould  ďe 
ƌeduĐed oƌ eliŵiŶated.  “taff is ĐoŶĐeƌŶed aďout a poteŶtial ĐoŶfliĐt ǁith the DeŶsitǇ BoŶus Laǁ ;DBLͿ iŶ 
the CalifoƌŶia GoǀeƌŶŵeŶt Code aŶd aŶ iŶĐoŶsisteŶĐǇ ǁith the HousiŶg EleŵeŶt, as the eliŵiŶatioŶ of 
the  iŶĐlusioŶaƌǇ  housiŶg  ƌeƋuiƌeŵeŶt  ŵaǇ  haǀe  the  poteŶtial  to  oǀeƌ‐iŶĐeŶtiǀize  ǁoƌkfoƌĐe  housiŶg 
suďdiǀisioŶs so that deǀelopeƌs aǀoid otheƌǁise feasiďle affoƌdaďle housiŶg deǀelopŵeŶts.  Theƌefoƌe, 
eliŵiŶatioŶ  of  the  ƌeƋuiƌeŵeŶt  is  Ŷot  ƌeĐoŵŵeŶded.    The  CoŵŵissioŶ  Đould  ĐoŶsideƌ  a  ƌeduĐed 
ƌeƋuiƌeŵeŶt, ďut should eǆeƌĐise ĐautioŶ iŶ pƌoǀidiŶg iŶĐeŶtiǀes that Đould ĐoŶfliĐt ǁith the DBL.  “taff 
ƌeĐoŵŵeŶds that the oǁŶeƌ‐oĐĐupaŶĐǇ ƌeƋuiƌeŵeŶt foƌ these seĐoŶdaƌǇ uŶits ďe eliŵiŶated if theǇ aƌe 
loĐated oŶ the saŵe lot as aŶotheƌ ͞pƌiŵaƌǇ͟‐sized ƌesideŶĐe. 
 
BuildiŶg ĐoŶstƌuĐtioŶ fees 
The CoŵŵissioŶ asked staff to ƌeǀieǁ ĐoŶstƌuĐtioŶ peƌŵit fees to deteƌŵiŶe if the CouŶtǇ Đould pƌoǀide 
additioŶal fiŶaŶĐial iŶĐeŶtiǀes.  As shoǁŶ oŶ the attaĐhed spƌeadsheet, although soŵe fees aƌe staŶdaƌd 
foƌ  all  tǇpes  of  deǀelopŵeŶt,  ďuildiŶg  peƌŵit  fees  aƌe  pƌoƌated  ďǇ  the  uŶit  size  so  that  sŵalleƌ  uŶits 
ƌeƋuiƌe  a  lesseƌ  fee.    The  CoŵŵissioŶ  has  the  optioŶ  to  ƌeĐoŵŵeŶd  that  staff  ƌetuƌŶ  ǁith  aŶ 
aŵeŶdŵeŶt to the fee oƌdiŶaŶĐe to alloǁ that a lesseƌ fee applǇ to ǁoƌkfoƌĐe housiŶg uŶits.   
 
WoƌkfoƌĐe housiŶg suďdiǀisioŶs iŶ ResideŶtial “uďuƌďaŶ aŶd ResideŶtial Ruƌal 
The CoŵŵissioŶ asked aďout the poteŶtial foƌ ǁoƌkfoƌĐe housiŶg suďdiǀisioŶs iŶ ResideŶtial “uďuƌďaŶ 
;R“Ϳ aŶd ResideŶtial Ruƌal ;RRͿ laŶd use Đategoƌies.  The dƌaft oƌdiŶaŶĐe liŵited these pƌojeĐts iŶside a 
UƌďaŶ  Reseƌǀe  LiŶe  oƌ  Village  Reseƌǀe  LiŶe,  assuŵiŶg  aƌeas  ǁith  uƌďaŶ  leǀel  seƌǀiĐes.    Theƌe  aƌe, 
hoǁeǀeƌ, R“ aŶd RR aƌeas ǁithiŶ the uŶiŶĐoƌpoƌated aƌea that ĐuƌƌeŶtlǇ pƌoǀide oƌ haǀe the poteŶtial to 
pƌoǀide ĐoŵŵuŶitǇ ǁateƌ aŶd seǁeƌ.  These paƌĐels geŶeƌallǇ haǀe a ŵiŶiŵuŵ paƌĐel size of ďetǁeeŶ 
oŶe aŶd fiǀe aĐƌes, although the optioŶ of applǇiŶg foƌ a Đlusteƌ suďdiǀisioŶ ĐaŶ ƌeduĐe this ŵiŶiŵuŵ lot 
size  ĐoŶsideƌaďlǇ  ǁith  ĐoŵŵuŶitǇ  ǁateƌ  aŶd  seǁeƌ.    Due  to  the  laƌgeƌ  aĐƌeage  aŶd  the  ŵoƌe 
ĐoŵpliĐated ƌegulatoƌǇ laǇeƌ foƌ a Đlusteƌ suďdiǀisioŶ, staff is uŶĐeƌtaiŶ that this optioŶ ǁould ďe used, 
ďut the optioŶ ǁould pƌoǀide gƌeateƌ fleǆiďilitǇ depeŶdiŶg oŶ futuƌe ŵaƌket ĐoŶditioŶs. 
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ReǀisioŶ to Taďle Ϯ‐Ϯ – “eĐoŶdaƌǇ UŶits 
OŶe ĐoŵŵeŶt ƌeĐeiǀed fƌoŵ the HousiŶg Tƌust FuŶd ǁas that Taďle Ϯ‐Ϯ of the LaŶd Use OƌdiŶaŶĐe did 
Ŷot  alloǁ  seĐoŶdaƌǇ  uŶits  iŶ  the  RMF,  CR,  oƌ  O/P  laŶd  use  Đategoƌies  that  alloǁ  ǁoƌkfoƌĐe  housiŶg 
suďdiǀisioŶs.   “iŶĐe siŶgle‐faŵilǇ  ƌesideŶĐes aƌe Ŷot alloǁed  iŶ  these aƌeas, all ǁoƌkfoƌĐe housiŶg aŶd 
seĐoŶdaƌǇ uŶits aƌe ĐoŶsideƌed ŵulti‐faŵilǇ uŶits.    IŶ this ǁaǇ, aŶ appliĐaŶt ĐaŶŶot oďtaiŶ the ͞eǆtƌa͟ 
seĐoŶdaƌǇ uŶit foƌ eaĐh paƌĐel, ďut the uŶit ǁould iŶstead ďe paƌt of the oǀeƌall alloǁed deŶsitǇ.  GiǀeŶ 
this liŵitatioŶ, the CoŵŵissioŶ does haǀe the optioŶ to pƌoǀide that uŶits that ŵeet the size ƌestƌiĐtioŶ 
of seĐoŶdaƌǇ dǁelliŶgs ;i.e., Ŷo ŵoƌe thaŶ ϴϬϬ sƋuaƌe feetͿ iŶ these laŶd use Đategoƌies ĐaŶ ƌeĐeiǀe the 
ƌeduĐed iŶĐlusioŶaƌǇ housiŶg iŶĐeŶtiǀe.  Hoǁeǀeƌ, Ŷo additioŶal deŶsitǇ ŵaǇ ďe aĐƋuiƌed. 
 
IŶteƌŵiǆiŶg WoƌkfoƌĐe HousiŶg uŶits iŶto a laƌgeƌ deǀelopŵeŶt 
The CoŵŵissioŶ asked  staff  aďout aŶǇ  liŵitatioŶs  to  ĐƌeatiŶg ǁoƌkfoƌĐe housiŶg uŶits ǁithiŶ a  laƌgeƌ 
deǀelopŵeŶt,  suĐh  as ŵiǆiŶg  oƌ  sĐatteƌiŶg  these  uŶits ǁithiŶ  the  deǀelopŵeŶts  so  that  theǇ  aƌe  Ŷot 
Đlusteƌed togetheƌ iŶ oŶe aƌea.  The ŵiǆiŶg of housiŶg ǁith diffeƌeŶt leǀels of affoƌdaďilitǇ is a hallŵaƌk 
of the CitǇ’s MoǇleŶ TeƌƌaĐe pƌojeĐt, aŶd is iŶ faĐt eŶĐouƌaged thƌoughout the CitǇ.  “taff suggests that if 
the CoŵŵissioŶ iŶĐlude this ƌeĐoŵŵeŶdatioŶ, that ǁoƌkfoƌĐe housiŶg paƌĐels aƌe desigŶated as suĐh oŶ 
the  tƌaĐt ŵap aŶd aƌe  suďjeĐt  to all pƌoǀisioŶs of  the oƌdiŶaŶĐe.    IŶ additioŶ,  the oƌdiŶaŶĐe Đould ďe 
ǁƌitteŶ so that if a ĐeƌtaiŶ peƌĐeŶtage of total uŶits aƌe ǁoƌkfoƌĐe housiŶg, the ǁhole deǀelopŵeŶt ŵaǇ 
ďe  suďjeĐt  to  the  desigŶ  guideliŶes,  ďut  that  the ǁhole  deǀelopŵeŶt ŵaǇ  also  ƌeĐeiǀe  the  fleǆiďilitǇ 
ďeŶefits of the oƌdiŶaŶĐe, suĐh as lesseƌ setďaĐks aŶd lot size. 
 
DesigŶ CoŶsideƌatioŶs 
The CoŵŵissioŶ disĐussed seǀeƌal speĐifiĐ site aŶd desigŶ ƌeƋuiƌeŵeŶts, iŶĐludiŶg Đottage housiŶg, zeƌo 
lot  liŶe deǀelopŵeŶt,  fƌoŶt poƌĐh  loĐatioŶ aŶd depth, aŶd ďalĐoŶies oǀeƌ puďliĐ  sideǁalks.   GeŶeƌallǇ 
speakiŶg, these ĐhaŶges ĐaŶ ďe aĐĐoŵplished iŶ the oƌdiŶaŶĐe.  
 
)eƌo lot liŶe deǀelopŵeŶt ĐaŶ ďe appƌopƌiate ǁith ǁoƌkfoƌĐe housiŶg as loŶg as ŵiŶiŵuŵ sepaƌatioŶ is 
pƌoǀided ďetǁeeŶ stƌuĐtuƌes.  The CoŵŵissioŶ ĐaŶ eliŵiŶate, ĐhaŶge, oƌ ŵoǀe the fƌoŶt poƌĐh loĐatioŶ 
aŶd depth pƌoǀisioŶs  to  the desigŶ  guideliŶes.    The  CoŵŵissioŶ ŵaǇ  add  a  seĐtioŶ  iŶ  the WoƌkfoƌĐe 
OƌdiŶaŶĐe alloǁiŶg ďalĐoŶies oǀeƌ the puďliĐ sideǁalk, ďut the oƌdiŶaŶĐe ǁill Ŷeed to ďe Đleaƌ that this 
is  a  disĐƌetioŶaƌǇ  aĐtioŶ  ;Ŷot  eŶtitledͿ  aŶd,  if  alloǁed,  ŵust  ĐoŶfoƌŵ  to  the  staŶdaƌds  fouŶd  iŶ  the 
CalifoƌŶia UŶifoƌŵ BuildiŶg Code ;see attaĐhed UBC Chapteƌ ϯϯ, EŶĐƌoaĐhŵeŶtsͿ. 
 
͞Cottage houses͟, ǁhiĐh aƌe ǀeƌǇ sŵall siŶgle‐faŵilǇ ƌesideŶĐes aŶd haǀe ďeeŶ deǀeloped pƌiŵaƌilǇ  iŶ 
the PaĐifiĐ Noƌthǁest, ǁeƌe suggested as a possiďilitǇ foƌ ǁoƌkfoƌĐe housiŶg.  These uŶits aƌe geŶeƌallǇ 
sŵalleƌ ;ϲϱϬ to ϴϬϬ sƋuaƌe feetͿ thaŶ ǁhat  is eŶǀisioŶed ǁith ǁoƌkfoƌĐe housiŶg, ďut ǁould fit ǁithiŶ 
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the desigŶ paƌaŵeteƌs  foƌ  seĐoŶdaƌǇ uŶits.   As paƌt of  the PlaŶŶed DeǀelopŵeŶt OƌdiŶaŶĐe  that ǁas 
adopted iŶ ϮϬϭϯ, the Boaƌd also adopted the “ŵall Lot “iŶgle‐FaŵilǇ oƌdiŶaŶĐe as a suďset of PlaŶŶed 
DeǀelopŵeŶts,  ǁhiĐh  ǁas  iŶteŶded  to  pƌoǀide  this  tǇpe  of  Đottage  housiŶg  ;see  attaĐhed  Title  ϮϮ 
eǆĐeƌptͿ.    This  oƌdiŶaŶĐe  iŶĐludes  soŵe  of  the  desiƌed  pƌoǀisioŶs  eǆpƌessed  ďǇ  the  CoŵŵissioŶ, 
iŶĐludiŶg seĐoŶd aŶd  thiƌd stoƌies  that do Ŷot eǆĐeed  the  flooƌ aƌea of  the  fiƌst  flooƌ  to ďƌeak up  the 
ŵassiŶg aŶd sĐale.  “oŵe of these additioŶal desigŶ pƌoǀisioŶs Đould ďe added to the desigŶ guideliŶes 
as ǁell. 
 
TƌaŶsitioŶiŶg ƌesideŶtial uŶits to ĐoŵŵeƌĐial iŶ ŵiǆed‐use deǀelopŵeŶts 
As desĐƌiďed iŶ the oƌigiŶal staff ƌepoƌt aŶd at the JulǇ ϭϰth heaƌiŶg, the pƌoposed oƌdiŶaŶĐe iŶĐludes a 
ƌeǀisioŶ to alloǁ ƌesideŶtial uses to ďe estaďlished iŶ the CR oƌ OP laŶd use Đategoƌies as a pƌiŵaƌǇ use, 
pƌoǀided  that  ĐeƌtaiŶ  staŶdaƌds  aƌe ŵet.    These  iŶĐlude  the  pƌoǀisioŶ  that  ƌesideŶtial  ĐaŶ  ďe  oŶ  the 
gƌouŶd flooƌ as aŶ iŶteƌiŵ use as loŶg as it is ďuilt to ĐoŵŵeƌĐial staŶdaƌds.  The CoŵŵissioŶ eǆpƌessed 
ĐoŶĐeƌŶ ǁith hoǁ the laŶd use tƌaŶsitioŶ ǁould oĐĐuƌ, ǁith speĐial atteŶtioŶ giǀeŶ to eǆistiŶg ƌeŶteƌs iŶ 
iŶteƌiŵ ƌesideŶtial uŶits.    IŶ additioŶ to  the ƌeƋuiƌeŵeŶt  that  the deĐisioŶ‐ŵakiŶg authoƌitǇ  ideŶtifǇ a 
suŶset oŶ the iŶteƌiŵ ƌesideŶtial use, staff ƌeĐoŵŵeŶds that ǁoƌkfoƌĐe housiŶg suďdiǀisioŶs  iŶĐlude a 
tiŵelǇ ŶotifiĐatioŶ of iŶteŶt to ĐhaŶge oĐĐupaŶĐǇ, peƌhaps siǆ ŵoŶths oƌ oŶe Ǉeaƌ. 
 
 
Please ďƌiŶg Ǉouƌ staff ƌepoƌt paĐket fƌoŵ the JulǇ ϭϰ, ϮϬϭϲ heaƌiŶg. 
If Ǉou haǀe aŶǇ ƋuestioŶs ƌegaƌdiŶg this ŵatteƌ, please ĐoŶtaĐt BƌiaŶ Pedƌotti at ;ϴϬϱͿ ϳϴϴ‐Ϯϳϴϴ.   
 
 
ATTACHMENTS 

ϭ. MoǇleŶ TeƌƌaĐe site plaŶ 
Ϯ. CitǇ of “aŶ Luis Oďispo BuǇeƌ’s DisĐlosuƌe “tateŵeŶt foƌ “haƌed EƋuitǇ Pƌogƌaŵ 
ϯ. BuildiŶg Peƌŵit Fee “Đhedule 
ϰ. UBC, Chapteƌ ϯϮ, EŶĐƌoaĐhŵeŶts iŶto the PuďliĐ Right‐of‐WaǇ 
ϱ. Title ϮϮ, “eĐtioŶ ϮϮ.ϯϬ.ϰϳϱ – ResideŶtial – “ŵall Lot “iŶgle‐FaŵilǇ 

 
 
 


